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Planungsrechtliche Festsetzungen

Tell A-1
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeuten:

WA1, WA2, WA3, WA4 = Allgemeines Wohngebiet nach 8 4
BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssig sind

» Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 BauNVO).

SO ‘Lebensmittel-Vollsortimentmarkt” = Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ‘Lebens-
mittel-Vollsortimentmarkt'.

Im Sondergebiet (SO) ist ein Lebensmittel-Vollsortimentmarkt zulassig.

Die Verkaufsflachenzahl gibt in Form einer Verhaltniszahl an, wie viel Quadrat-
meter Verkaufsflache je Quadratmeter im SO gelegener Baugrundstiicksflache
maximal zulassig sind.

Im SO ist die Nutzung “Lebensmittel-Vollsortimentmarkt” nur bis zu einer maxi-
malen Verkaufsflachenzahl von 1.400/4.820, davon maximal 10% fiir branchen-
Ubliche Randsortimente, zzgl. einer Verkaufsflachenzahl von max. 40/4.820 far
die Nutzung “Backshop” zulassig.

1.2 Bedingtes Baurecht (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Mit dem Satzungsbeschluss werden gemal3 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitlich
gestaffelt die Planteile 1 und 2 nach folgenden Maldgaben festgesetzt:

Zunachst werden die zeichnerischen Festsetzungen gemal Planteil 1 festgesetzt,
allerdings nur bis zum Eintreten der nachstehenden auflésenden Bedingung.
Erst sobald die nachstehende auflésende Bedingung eintritt, gelten an Stelle der
zeichnerischen Festsetzungen des Planteils 1 automatisch Kraft des Satzungs-
beschlusses die zeichnerischen Festsetzungen des Planteils 2.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

Die aufldsende Bedingung tritt ein, sobald die Stadt Pforzheim 6ffentlich nach
den Vorgaben der Bekanntmachungssatzung unter Bezugnahme auf die Festset-
zung 1.2 zum bedingten Baurecht bekannt macht, dass ab dem Tag, der auf das
Datum der Bekanntmachung folgt, anstelle der zeichnerischen Festsetzungen
des Planteils 1 die des Planteils 2 in Kraft treten.

Die Stadt Pforzheim veranlasst die Bekanntmachung, wenn die festsetzungs-
gemale Nutzung als Lebensmittel-Vollsortimentmarkt nach ihrer erstmaligen
Errichtung fur die Dauer von einem vollen Jahr nicht oder nicht mehr ausgetibt
wird, d.h. ein Lebensmittelvollsortimentmarkt im SO seit der baulichen Fertig-
stellung bzw. seit der SchlieBung wéahrend 365 Kalendertagen nicht flr die
offentliche Kundschaft gedffnet war; mehrere eventuelle kirzere SchlieBungs-
zeitraume innerhalb eines Rahmenzeitraums von 3 Jahren werden dabei fiir die
Berechnung des Jahreszeitraums zusammengerechnet.

In dem Sonderfall, in dem die festsetzungsgemafle Nutzung als Lebensmit-
tel-Vollsortimentmarkt deshalb nicht oder nicht mehr ausgetbt wird, weil der
zulassigerweise errichtete Lebensmittel-Vollsortimentmarkt durch Brand, Natur-
ereignisse oder andere aul’ergewdhnliche Ereignisse seiner Verkaufsflache
gegenstandlich zerstért worden ist und der Grundstiickseigentimer innerhalb
eines Jahres nach dem aulBergewdhnlichen Ereignis schriftlich gegenlber der
Stadt Pforzheim erklart, dass er beabsichtigt den Markt wieder aufbauen und
betreiben zu lassen, veranlasst die Stadt Pforzheim vom vorigen Absatz abwei-
chend die Bekanntmachung erst, wenn seit dem vorgenannten aufRergewohnli-
chen Ereignis 3 Jahre verstrichen sind.

1.3 Mah der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

1.3.1 Grundflachenzahl (88 19, 21a Abs. 3 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im WA auf 0,4 und im SO auf 0,6 jeweils als
Hochstmal’ festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen von

1. nicht Uberdachten und Uberdachten Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des &8 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlage unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird

im WA bis auf eine Grundflachenzahl von 0,6 und im SO bis auf eine Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Im SO werden dabei die Grundfla-
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chen von Garagen und von Stellplatzen nur zur Hélfte auf die GRZ angerechnet,
soweit sie mit Griindach oder als nicht (iberdachte Stellplatze mit wasserdurch-
lassigen Belagen ausgebildet werden. (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

1.3.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im WA auf 1,2 als Héchstmal} festgesetzt.

1.3.3 Zahl der Vollgeschosse

Im WA sind maximal drei, im SO ist maximal ein Vollgeschoss zulassig.

1.3.4 Hohe baulicher Anlagen

Im WA1 ist die Oberkante des Daches des hdchsten Vollgeschosses auf maxi-
mal 332,0 m Gber Normalnull (G.NN) und die Oberkante baulicher Anlagen auf
maximal 335,5 m G.NN begrenzt.

Im WA2 ist die Oberkante des Daches des hdchsten Vollgeschosses auf maxi-
mal 330,0 m G.NN und die Oberkante baulicher Anlagen auf maximal 333,5 m
U.NN und begrenzt.

Im WA 1 und im WA 2 darf die Oberkante baulicher Anlagen die zuldssige
Oberkante des Daches des héchsten Vollgeschosses nur ab einem Abstand von
mindestens 12 m von der westlichen Geltungsbereichsgrenze iberschreiten.

Im WAS ist die Oberkante des Daches des héchsten Vollgeschosses auf maxi-
mal 329,25 m (i.NN und die Oberkante baulicher Anlagen auf maximal 332,75 m
U.NN begrenzt.

Im WA4 ist die Oberkante des Daches des hdchsten Vollgeschosses auf maxi-
mal 328,5 m .NN und die Oberkante baulicher Anlagen auf maximal 332,0 m
U.NN begrenzt.

Im SO ist die Oberkante baulicher Anlagen auf maximal 322 m (.NN begrenzt.

Die Oberkante baulicher Anlagen wird ermittelt an der Oberkante der baulichen
Anlage; die Oberkante des Daches des héchsten Vollgeschosses wird ermittelt
an der Oberkante von Dachhaut und Attika.

Technische Aufbauten diirfen die Oberkante baulicher Anlagen um maximal 2 m
Uberschreiten, jedoch im WA auf nicht mehr als 10% und im SO auf nicht mehr
als 5 % der Dachflache.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie im WA dirfen die Oberkante
baulicher Anlagen um maximal 1,5 m Gberschreiten.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22, 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstlicksflaichen ergeben sich aus den Baugrenzen im
zeichnerischen Teil.

Im WA ist die offene Bauweise (o) festgesetzt. Tiefgaragengeschosse sind
hiervon nicht betroffen.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)

Nicht iberdachte und Giberdachte Stellplatze und oberirdische Garagen sind nur
innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen und innerhalb der Flache far
Stellplatze und Garagen (St/Ga) zulassig. Im WA sind oberirdische Garagen
aul3erhalb von Gebauden nicht zulassig.

Tiefgaragen sind nur in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen und in zeich-
nerisch festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen (TGa) erlaubt.

Im WA duarfen Nebenanlagen gemal3 § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden.

Im WA ist eine Trafostation als Nebenanlagen nach & 14 Abs. 2 BauNVO zulas-
sig.

1.6 Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In der Planzeichnung ist eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. In dieser
sind auch Grunflachen, Beleuchtungseinrichtungen und fiir die Versickerung von
Oberflachenwasser notwendige Anlagen erlaubt.

Der Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen durch Angleichen der
Gelandeh6hen durch Béschungen an das Stral3enniveau ist zulassig.

Der Anschluss des SO an die Verkehrsflachen durch Ein- und Ausfahrten darf
nur an die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1.7 Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im SO sind die oberirdischen Stellplatze und oberirdischen Garagen mit ihren
Zufahrten auf mindestens 70% ihrer Gesamtgrundflache zu Giberdachen. Zwi-
schen dieser Uberdachung und dem Boden sind am Rand der Flache fiir Stell-
platze und Garagen nach Westen und mit Ausnahme der Zufahrts- und Zugangs-
bereiche auch im Norden geschlossene Wande (z.B. Glaswéande) anzuordnen.
Die Anlieferzone im SO ist einzuhausen. Von den Vorgaben dieses Absatzes
kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn bei der Baugenehmigung
gutachterlich nachgewiesen wird, dass auch mit der Abweichung die Immis-
sionsrichtwerte gemafld TA Larm vom 26.08.1998 eingehalten sind.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm vom 26.08.1998 durch die
Nutzungen “Lebensmittel-Vollsortimentmarkt” und “Backshop” ist in der Bauge-
nehmigung nachzuweisen.

1.8 MafBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Wasserdurchlassige Materialien

Im WA sind die oberirdischen Stellplatze und deren Zufahrten sowie Zugange
mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Der Erhalt der Durchlassigkeit
der Belage ist zu gewahrleisten.

1.8.2 Unzulassige Dachflachenmaterialien

Dachflachen und Dachinstallationen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder
Zinkeindeckungen sind unzulassig.

1.8.3 Minderung der baustellenbedingten Eingriffe in die Natur

Die Durchfiihrung von Gehélzrodungen darf nur auf3erhalb der Brutzeit von
Végeln (d.h. in den Monaten Oktober bis Februar) erfolgen.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 10

1.9 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (&8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In der o6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens fiinf einheimische Laubb&u-
me in Reihe zu pflanzen.

Im WA ist auf den Baugrundstiicken im Zusammenhang mit der jeweiligen
BaumalRnahme je angefangene 250 m2 der nicht Gberbauten Grundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Bestehende Baume, die im WA erhalten
werden, werden auf die anzupflanzenden Baume angerechnet; angepflanzte
Baume im SO dirfen auf die im WA anzupflanzenden Baume angerechnet
werden. Jedem Baum ist eine mindestens 4 m2 grol3e Pflanzflache oder alterna-
tiv ein mindestens 2 m breiter Pflanzstreifen zur Verfligung zu stellen.

Im WA sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis
10° mit mindestens 8 cm Substrat zu bedecken und extensiv zu begrinen. Von
der Substratstarke kann abgewichen werden, wenn nachweislich im Jahres-
mittel ein Abflussbeiwert des begriinten Daches von 0,6 erreicht wird. Dies gilt
auch far die Dacher von Garagen.

Hiervon abweichend sind Tiefgaragen in den Teilen, die nicht Giberbaut oder als
nutzbarer Platz oder Weg gestaltet werden, intensiv mit Baumen und Strauchern
zu begrinen. Die Statik der Tiefgaragendacher sowie der Aufbau des Griindachs
sind so auszufiihren, dass das dauerhafte Wachstum von artgemafl3 mindestens
mittelgroBen Baumarten gesichert ist und nachweislich im Jahresmittel ein
Abflussbeiwert von 0,2 erreicht wird. Jedem Baum ist ein mindestens 4 m?2
groBer Wurzelraum in fir den dauerhaften Erhalt des Baumes ausreichender
Schichtdicke (z.B. Substratstarke von 60 cm) zur Verfliigung zu stellen.

Im SO sind die Dacher intensiv oder extensiv zu begriinen. Die Begrliinung ist so
auszufiuihren, dass nachweislich im Jahresmittel ein Abflussbeiwert von 0,2
erreicht wird.

Die Begriinungsmalinahmen in den Baugebieten sind spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit fertigzustellen. Erfolgte festgesetzte Anpflanzungen unterliegen
der Bindung gemalf3 &8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind dauerhaft zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen. Auf die Pflanzliste (s. A-4 Hinweise) wird hingewiesen.
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Ortliche Bauvorschriften

Tell A-2
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 12

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung von Baden -Wiirttem-
berg (8§ 74 LBO)

2.1 Dachform und -neigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
» Allgemeines Wohngebiet

Im WA sind nur flache und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 10° zulassig. Verglaste Flachen von Wintergarten sind in einer Neigung
bis zu 60° zulassig. Die Dachflachen von Tiefgaragen sind als begehbares Flach-
dach auszufiihren.

Dachaufbauten sowie liegende Dachfenster sind dem Befensterungsmuster der
Fassade anzupassen. Sie kdnnen bis zu einer Lange von jeweils 1,50 m, jedoch
nicht langer als zwei Drittel der Gesamttrauflange zugelassen werden.

Die Dacher einer Gebaudegruppe sind im Material einheitlich auszufahren.
» Sondergebiet

Im SO sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von
maximal 5° zulassig. Im SO sind die oberirdischen Stellplatze und oberirdischen
Garagen auf mindestens zwei Dritteln ihrer Gesamtflache zu tGberdachen.

2.2 Technische Dachaufbauten und Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energie (8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Technische Dachaufbauten (wie z. B. Aufzugslberfahrten, Kiihlanlagen, EntlUf-
tungen, Antennen), die in der Hohe Uber die Attika hinausgehen, sind in das
architektonische Gesamtkonzept zu integrieren und in ihrer Gestaltung auf die
angrenzenden Bauteile abzustimmen. Sie sind einzuhausen oder an ihren Au-
Benseiten einzugriinen; ausgenommen hiervon sind Solaranlagen.

Im SO darf die Flache fir technische Aufbauten nicht mehr als 5 % der Dachfla-
che einnehmen, im WA nicht mehr als 10%.

Die Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach missen minde-
stens um das Mal3 der 1,5-fachen tber der Dachhaut liegenden Hohe der An-
lagen zur Erzeugung regenerativer Energie (inkl. Konstruktionshéhe) von der
AulRenkante der AulBenwand zurlickgesetzt sein.

Im SO sind Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach un-
zulassig.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 13

2.3 Fassaden (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei der Fassadengestaltung sind grelle Farben und reflektierende Materialien
unzulassig. Im WA sind Doppelhduser und Hausgruppen sowie Doppelgaragen
und Garagengruppen in Material- und Farbgebung einheitlich zu gestalten und
aufeinander abzustimmen.

2.4 Grundstiickszufahrten (8 74 Abs. 1 LBO)

Im WA ist je Grundstiick vom &ffentlichen StraRenraum aus zu allen darauf
angelegten Stellplatzen, Garagen und Abstellplatzen nur eine Zufahrt zulassig.
Die Zufahrt soll nicht breiter als 6 m sein, es sei denn, verkehrliche Grinde
erfordern ausnahmsweise eine breitere Zufahrt. Dies gilt auch, wenn die Zufahrt
mit dem Zugang zum Grundstiick zusammengefasst wird.

Sollen Zufahrt und Zugang getrennt voneinander angelegt werden, so ist zwi-
schen diesen ein Grinstreifen mit mindestens 80 cm Pflanzbreite anzulegen,
sofern die Summe der Breiten von Zufahrt und Zugang insgesamt 6 m (ber-
schreitet.

Wenn die Herstellung der notwendigen Stellplatze mit nur einer Zufahrt auf-
grund von grundstiicksbezogenen Besonderheiten eine unzumutbare Harte
bedeuten wiirde, kénnen im Einzelfall auch mehrere Zufahrten zugelassen
werden. Die weiteren Zufahrten sollen nicht breiter als 4 m sein.

Im SO ist je angefangene 2.000 m2 Grundstlicksflache eine Zufahrt zulassig. Die
einzelnen Zufahrten sollen nicht breiter als 8 m sein, es sei denn verkehrliche
Grinde erfordern ausnahmsweise eine breitere Zufahrt. Im Einzelfall kbnnen
zwei dieser Zufahrten zusammengelegt werden, wenn betriebliche Griinde dies
erfordern. Ab einer Anzahl von drei Zufahrten darf die Summe der Breiten aller
Zufahrten nicht mehr als 25% der Grundstlicksldange entlang der &ffentlichen
StralR3en betragen.

2.5 Werbeanlagen (&8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind generell nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Ober-
kante der Werbeanlagen darf die jeweiligen Oberkanten der Gebaude nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuldssig. Durchgehende
Farbbander mit Werbecharakter sind auf den Fassaden nicht zuldssig.

Dabei sind im WA Einzelbuchstaben in der H6he und der Breite und 0,30 m und
die sonstigen Werbeanlagen in der H6he auf 0,50 m begrenzt.
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Werbeanlagen im SO sind nur an Fassaden- oder Wandflachen zulédssig und
darfen einzeln eine Flache von 12 m2 und einen Anteil von 5% der jeweiligen
Fassadenseite nicht Gberschreiten. Je Fassadenseite darf die Summe der Wer-
beanlagen 10% der Fassadenflache nicht Gberschreiten.

Dabei sind im SO Einzelbuchstaben in der Héhe und der Breite auf 1,00 m und
die sonstigen Werbeanlagen in der Hohe auf 1,50 m begrenzt. Freistehende
Werbeanlagen (z.B. Pylon) und Fahnen sind unzulassig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
auszuschalten oder umgebungsvertraglich zu mindern. Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Skybeamer, drehbare
Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie Lichtwerbung in
grellen Farben sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

2.6 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Bei der Gestaltung der AuRenanlagen sind die Grundformen des
nattrlichen Geldndes weitgehend zu erhalten. Bei Bodenmodellierungen ist
vorrangig Erdaushub aus dem Baugrundstiick zu verwenden. Im SO dirfen die
nicht Giberdachten oder tGiberdachten Stellplatze bzw. Garagen und deren Zufahr-
ten auf die Hohe der niedrigsten Grundstlickszufahrt abgesenkt werden.

2.7 Einfriedungen (&8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen gegen Verkehrsflachen sind im WA nur als Schnitthecken aus
geeigneten standortheimischen Laubgehdélzen oder notwendige, zumindest
teilweise eingewachsene Absturzsicherungen bis zu einer H6he von maximal
1,50 m Uber dem fertigen Gelande zulassig. Ansonsten sind Holz- und Metall-
zaune sowie Mauerscheiben und Holzwande im WA unzuléassig.

2.8 Antennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sind ausschlie3lich auf Gebau-
dedachern zulassig.

2.9 Niederspannungsleitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsleitungen muissen unterirdisch geftihrt werden.
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Planfestsetzungen

Tell A-3
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Inweilise

Teill A-4
H
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Teil A - 4: Hinweise 17

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln

Geotechnik

Im Plangebiet stehen gemal3 der Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbauunter Loss- und Verwitterungslehm gréRerer Machtigkeit
vermutlich die Schichten des Unteren Muschelkalks an, die aus einer Wechsel-
lagerung von uberwiegend dinnbankigem Mergel-, Dolomit- und Kalkstein
bestehen. Mit lokalen Aufflllungen der vorangegangenen Nutzung sei zu rech-

nen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser u. dgl.), wird ingenieurgeologische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenfunde

Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher
unbekannte archéaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese
dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 26, umgehend zu melden.

Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unberlhrt zu
lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart wird
(vgl. 8 20 DSchG i. V. m. § 27 DSchG).

Auffillung der Grundstiicke / Erdaushub

Der Anfall von Erdaushub ist, soweit moglich, zu minimieren bzw. anfallender
Aushub zu verwerten. Falls im Baugebiet Bodenbelastungen bekannt sind,
vermutet oder wider Erwarten angetroffen werden, so ist dies unverziiglich der
Unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Gemal} § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Auf die DIN 18915 bzgl. des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung und die DIN 18300 "Erdarbeiten” wird
hingewiesen.

Oberboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen anfallt, ist gesondert von
tieferen Bodenschichten auszuheben und nach Méglichkeit auf den Grinflachen
zur Bodenverbesserung und als Pflanzsubstrat zu verwenden.
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Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbe-
dingt notwendige Mindestmald zu beschranken.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksbereichen sind Boden-
verdichtungen zu vermeiden, um den Boden vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.

Bei Auffillungen im Rahmen der BaumalRnahmen sind die "Vorlaufigen Hin-
weise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” und die "Handlungshilfe fir
die Verwertung von Gleisschotter in Baden-Wirttemberg” zu bericksichtigen.
Es durfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Béden bzw. den
Vorgaben der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial (VwV Boden) entsprechen. Der Einbau von Material, das
den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch die
Untere Bodenschutzbehoérde zu prifen.

Sollten diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr giiltig
sein, so sind die zu dem Zeitpunkt gultigen vergleichbaren Regelwerke zu
beachten.

Wasserschutz und Versickerung

Gemal3 § b5 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal 8 4bb Wassergesetz Baden-Wirttemberg i.V.m. der Verordnung des
UVM (ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser soll Nieder-
schlagswasser von Grundsticken, die nach dem 01. Januar 1999 bebaut, be-
festigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versi-
ckerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt wer-
den, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos maéglich ist.

Far eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist vom Bauherrn eine
wasserrechtliche Genehmigung bzw. Erlaubnis zu beantragen.

Neben den Verminderungsmalnahmen durch wasserdurchlassige Belagsfla-
chen und Dachbegriinung sollten auf den Privatgrundstiicken zur Verzégerung
des Niederschlagswasserabflusses geeignete MaBnahmen ergriffen werden.
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Hierzu zahlen z. B. Regenwasserspeicher, deren gespeichertes Regenwasser zur
Grinflachenbewéasserung genutzt werden kann.

Energie

Alle MalRnahmen zur Energieeinsparung und rationellen Energieverwendung
(z.B. Niedrigenergiebauweise, Nutzung von Sonnenenergie) werden ausdrick-
lich befiirwortet. Photovoltaikanlagen sind mit einer Dachbegriinung vereinbar,
sie profitieren sogar von der ausgleichenden Temperaturwirkung der Begri-

nung.

Begriinung

Gemal § 9 (1) LBO miissen die nicht (iberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige
Verwendung benotigt werden.

Zusammen mit den Unterlagen des Bauantrags ist auf Basis der griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, der die beabsichtigte Gestaltung der Aul3enanlagen, Flachenversie-
gelungen, Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Gelandehdhen darstellt.
Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Pflanzliste

Geeignete Pflanzenarten zur Begriinung der Grundstiicke sind auf einer Liste bei
der Baugenehmigungsbehdérde einzusehen sowie im Internet unter
http://www.pforzheim.de/leben-in-pforzheim/bauen-wohnen/baurecht/beratun
g/bepflanzungsvorschlaege.html bereitgestellt. Bei Anlage von Wiesenflachen
wird die Verwendung von artenreichem Saatgut aus regionaler Herkunft gemaf3
§ 44 NatSchG und eine extensive Pflege empfohlen.

Alle Bepflanzungen sind gemaf3 DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
zufithren, gemafl DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
FLL-Richtlinie “Empfehlungen far Baumpflanzungen”, Teil 1, ist zu beachten.
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Minderung der baustellenbedingten Eingriffe in die Natur

Vorhandene Baume, die erhalten bleiben, sind wahrend der BaumaRnahmen
gemald DIN 18920 “Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumalRnahmen’ zu sichern.

Leitungen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird auf das “Merkblatt iber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungs-
gesellschaft fur StralBen-und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere
Abschnitt 3, hingewiesen. Es soll sichergestellt werden, dass durch Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom nicht behindert werden und eine Beschadigung der
Kabelkanalanlagen durch Baumwurzeln ausgeschlossen werden kann. Ansons-
ten werden andere Baumstandorte empfohlen bzw. sind erforderliche Schutz-
mallnahmen zu veranlassen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Strallenbau und den Baumal3nahmen der anderen Leitungs-
trager sollte der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der Deut-
schen Telekom Technik GmbH, Postfach 10 01 64, 76231 Karlsruhe, Koordan-
frageptiog@telekom.de so friih wie maéglich, mindestens 6 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Die SWP Stadtwerke Pforzheim GmbH & Co. KG planen, vor den Hochbau-
arbeiten, in der Postwiesenstral3e die Gas- und Wasserversorgungsleitungen zu
erneuern. Daher wird empfohlen, rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahme mit
der SWP Kontakt aufzunehmen, damit der genaue Ablauf abgestimmt werden
kann.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung
in der Neufassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06. 2013
(BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Juli 2013 (GBI. S. 209)

Bundesnaturschutzgesetz

in der Fassung vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 24 des Gesetzes vom 6.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1482)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
vom 13.12.2005, zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009 (GBI. S.
809, 816)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
19.09.2006 (BGBI. | S. 2146)

TA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Ladrm vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503)

DIN 18005
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung in der
Fassung vom Juli 2002

DIN 4109
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise” vom November 1989

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31.07.2009, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 20.01.2005, zuletzt geandert durch Artikel 41 der Verordnung vom 25. Januar
2012 (GBI. S. 65, 69)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. April 2013
(GBI. S. 55)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum Bebauungsplan “Siidlich der Postwiesen-
straf’e” und den o6rtlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan

1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates am 20.03.2012
gemald § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

2.1 Ortslibliche Bekanntmachung am 05.04.2012

2.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 16.04.2012
gemald 8 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom .

bis 27.04.2012

2.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 16.04.2012

bis 27.04.2012

2.4 Behandlung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung am 17.04.2013

3 Beteiligung der Biirger sowie Behoérden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange

3.1 Beschluss Giber den Entwurf am 17.04.2013
(Entwurfs- und Offenlagebeschluss)

3.2 Beschluss Uber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager am 17.04.2013
offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

3.3 Beschluss Uber die 6ffentliche Planauslegung mit Begriindung gem. am 17.04.2013
§ 3 Abs. 2 BauGB

34 Ortstibliche Bekanntmachung am 03.05.2013
3.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 13.05.2013

gemal 8§ 4 Abs. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben bis 21.06.2013
3.6 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.05.2013

bis 21.06.2013

4 Satzungsbeschluss
41 Abwagungsentscheidung am
4.2 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der o6rtlichen am

Bauvorschriften durch den Gemeinderat
gemald § 10 BauGB, § 74 LBO, § 4 GemO

4.3 Mitteilung des Prifergebnisses an diejenigen, die Anregungen am
vorgebracht haben gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB

5 Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschrif- am
ten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemafR3 8 10 Abs. 3
BauGB
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Satzung zum Bebauungsplan “Siidlich der PostwiesenstralRe”
sowie den ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und

8 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Juli
2013 (GBI. S. 209) und

8 4 der Gemeindeordnung fir das Land Baden-Wiirttemberg

in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 16. April 2013 (GBI. S. 55)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom .........cccccuveee den Bebauungsplan
“Sudlich der Postwiesenstral3e” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu diesem
Bebauungsplan als Satzung beschlossen:

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans (8 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha
und umfasst die Flurstiicke Nr. 23755/8, 23755/10, 23755/11 und 23755/12 sowie
teilweise das Flurstliick Nr. 23762 (Postwiesenstral3e).

8§ 2 Inhalt
Teil A Bestandteile
A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen

A-2 Ortliche Bauvorschriften

A-3 Planfestsetzungen (durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text)
vom 06.08.2013, M 1:500

A-4 Hinweise

A-5 Rechtsgrundlagen
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Der Satzung beigefligt wird:

Teil Begriindung

Begriindung

1
o A WN =

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften
Umweltbericht
Kenndaten der Planung

0 W 0 ™ ™ @

Ubersichtsplan Geltungsbereich

Anlagen:
Einzelhandelsgutachten

Verkehrsgutachten
Schalltechnisches Gutachten
Artenschutzrechtliche Stellungnahme

8 3 Einbeziehung von Fldchen anderer Bebauungsplane

Durch den Bebauungsplan “Sudlich der Postwiesenstral3e” und die 6rtlichen
Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan werden folgender Bebauungsplan
und die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften im Uberlagerungsbereich ersetzt:
Bebauungsplans Nr. 649 “Postwiesenstral3e II” und die ortlichen Bauvorschriften
zu diesem Bebauungsplan von 1998.

8 4 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund

von 8 74 LBO ergangenen o6rtliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.
8 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-

ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestitigungen

Ausfertigung: Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderats-
beschluss vom .......ccceveeennn. wird bestatigt.

Stadt Pforzheim
Pforzheim, den

Herr Erster Blrgermeister Heidt
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Begrindung

Tell B
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B - 1: Begriindung
1. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die konkret geplante Ansiedlung eines grof3flachigen
Lebensmittelvollsortimentmarktes mit ca. 1.400 m2 Verkaufsflache zzgl. eines
Backshops von ca. 40 m2. Hierflr ist die Festsetzung eines Sondergebiets er-
forderlich.

Im Sinne einer Behebung von Angebotsdefiziten soll durch die Planung die
Nahversorgung in der Pforzheimer Siidweststadt verbessert werden. Denn
gerade im Bereich Lebensmittel besteht hier ein stark unterdurchschnittliches
Angebot. Hierbei ist die zentrale Lage des Standorts in der Stidweststadt ebenso
von Vorteil wie die gute OPNV-Anbindung. Neben der Verbesserung der Nah-
versorgungssituation im Stadtteil ist ein wesentliches stadtebauliches Ziel der
Erhalt des bestehenden Quartierscharakters als Wohngebiet.

Da der Larmschutz einer besonderen Betrachtung unterliegt, wurde in einer
Untersuchung vorab geklart, dass der geplante Lebensmittelvollsortimentmarkt
mit den entsprechenden SchallschutzmalRnahmen vertraglich in die Umgebung
integriert werden kann.

Ziel der Planung ist darlber hinaus eine geordnete Arrondierung der Wohnbe-
bauung westlich des Geltungsbereiches im Zusammenhang mit der geplanten
Ansiedlung des Marktes. Hierzu soll im Westen des Plangebiets ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, welches die bestehende Baustruktur angemes-
sen ber(icksichtigt.

Da es sich um eine Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Auf die friihzeitige Beteiligung wird dabei jedoch nicht
verzichtet. Das Bebauungsplanverfahren ergadnzend ist zudem ein Blirgerge-
sprach durchgefiihrt worden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans “Sidlich der Postwiesen-
stral3e” liegt in der Pforzheimer Sidweststadt, auf dem Rodriicken unweit des
Wasserturms. Er hat eine GrofR3e von ca. 0,8 ha und umfasst die Flurstiicke Nr.
23755/8, 23755/10, 23755/11 und 23755/12 sowie teilweise das Flurstiick Nr.
23762 (Postwiesenstralie).

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5) im MaRstab 1:500.
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3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan/Einzelhandelserlass
Das Oberzentrum Pforzheim liegt im Verdichtungsraum.

Zu EinzelhandelsgroRRprojekten werden im Landesentwicklungsplan und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg - einer Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroB3projekten -
folgende Ziele der Raumordnung bzw. Prifkriterien festgelegt:

» EinzelhandelsgroR3projekte sollen sich in das zentralortliche Versorgungs-
system einfligen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzen-
tren ausgewiesen werden (Konzentrationsgebot).

» Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrol3projekten ist so zu bemessen, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Gberschreitet. (Kongruenzgebot)

» Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden. Einzelhandelsgro3projekte diirfen weder durch ihre Lage und
GroéRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche in den Stadt- und Ortskernen wesentlich beeintrachti-
gen. (Beeintrachtigungsverbot)

» EinzelhandelsgroRprojekte sind vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten auszuweisen, zu errichten oder zu erweitern. Fir nicht zentrenrelevante
Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage (Integra-
tionsgebot)

AulRerdem ist der folgende Grundsatz der Raumordnung festgelegt:

» Neue Einzelhandelsgrol3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den koénnen.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, rechtsverbindlich seit dem 21.03.2005,
ist die Stadt Pforzheim als Oberzentrum im Verdichtungsraum an den Landes-
entwicklungsachsen Karlsruhe - Pforzheim - Calw und Pforzheim - Mihlacker
sowie an der regionalen Entwicklungsachse Pforzheim - Neuenblirg - Bad Wild-
bad festgelegt.
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Mit der 1. Anderung des Regionalplanes, rechtsverbindlich seit dem 03.09.2010,
wurde das Kapitel 2.9 - Einzelhandelsgro3projekte - gedndert. Hiernach ergeben

sich die folgenden zuséatzlichen raumordnerischen Ziele (Z), Grundséatze (G) und

Vorschlage (V):

>

Um eine verbrauchernahe Versorgung zu gewabhrleisten, sollen integrierte und
wohngebietsnahe Standorte fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
geférdert werden. Die Einzelhandelsstandorte sollen gut fiir den Fuldganger-
und Fahrradverkehr erschlossen sein und mit dem OPNV erreichbar sein. Die
Anforderungen von Familien mit Kindern, Behinderten und Senioren sollen
bei der Standortwahl ber(icksichtigt werden. (G)

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgro3projek-
ten ist grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig. (Z)

Die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Z)

EinzelhandelsgroRR3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortiment-
liste in der Begrindung) sind nur in den Versorgungskernen der Stadte und
Gemeinden anzusiedeln. Die Versorgungskerne werden in der Raumnut-
zungskarte gebietsscharf fir Oberzentrum, Mittel- und Unterzentren abge-
grenzt. AuBerhalb der Versorgungskerne sind EinzelhandelsgroR3projekte mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. (Z)

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
ebenfalls den Versorgungskernen zuzuordnen. Wenn im Versorgungskern
nach Prafung keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist auch eine
Ansiedlung aul3erhalb der Versorgungskerne moglich. (Z)

AulBBerhalb der Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte Ergéan-
zungsstandorte flir Einzelhandelsgrol3projekte mit einem Symbol(E) festgelegt
(vgl. auch Tabelle in der Begriindung der Regionalplandnderung). Diese
Gebiete sind grundsatzlich flir eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignet und sollen daher bei
der Standortsuche aulRerhalb der Versorgungskerne vorrangig in Betracht
gezogen werden. (G)

EinzelhandelsgroR3projekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grund-
versorgung) dienen (vgl. Sortimentliste in der Begriindung der Regionalplan-
anderung), sind den Versorgungskernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie
kénnen im Einzelfall auch an Standorten aul3erhalb des Versorgungskerns
innerhalb oder in rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten in stadtebaulich
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integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. Kongruenz-
gebot und Beeintrachtigungsverbot sind einzuhalten. (V)

» Agglomerationen von mehreren einzelnen fir sich nicht gro3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit negativen Auswirkungen insbesondere auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevodlkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungskerne in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
oder auf den Naturhaushalt sind wie ein EinzelhandelsgroRRprojekt zu be-
handeln. (Z)

» Zur Steuerung der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzel-
handelsvorhaben sollen die Kommunen ein eigenes Entwicklungskonzept
erarbeiten. Dieses soll mit den betroffenen Tragern o&ffentlicher Belange
abgestimmt werden. (G)

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Pforzheim ist das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Fliir den Bereich der geplanten Sonderbauflache soll der FNP
gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Im FNP soll eine Sonderbauflache grol3flachiger Einzelhandel (Nah-
versorgung) dargestellt werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch
nicht beeintrachtigt. Mit dem Bebauungsplan wird dem Gebot der Konfliktbewal-
tigung genlgt. Der Uiberwiegende Wohngebietscharakter der Sidweststadt wird
beibehalten und in der Nahe ebenfalls zentral gelegener Gemeinbedarfsflachen
sinnvoll zur Verbesserung der Nahversorgungssituation der Wohngebiete
erganzt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich liegt fast vollstandig im Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplans Nr. 649 “Postwiesenstralle 1I” von 1998 (vgl. Abb. 1), der im
Uberlagerungsbereich durch die Planung vollstandig ersetzt wird.

In dem bestehenden Bebauungsplan sind allgemeine Wohngebiete und eine
noérdlich daran angrenzende Versorgungsflache fir Elektrizitat sowie Senkrecht-
Parkplatze und Baume an der Postwiesenstral3e festgesetzt. Stidlich einer an das
Plangebiet stidlich und 6&stlich angrenzenden Verkehrsflache ist ein reines
Wohngebiet ausgewiesen.
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Im von der Uberlagerung nicht erfassten Teilbereich des Bebauungsplanes
“Postwiesenstral3e II” bleibt die stddtebauliche Ordnung gewahrleistet. An das
bestehende allgemeine Wohngebiet und sein Baufenster wird vertraglich ein

allgemeines Wohngebiet angebunden und so ein Ubergang zum Sondergebiet
geschaffen; die Baumreihe und der Gehweg kénnen auf der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache fortgeflihrt werden.
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Abb. 1: Planfestsetzungen des Bebauungsplans Nr 649 ”PostW|esenstraBe 1"

4. Bestandsanalyse
4.1 Geldande

Das Gelande ist zur Postwiesenstral3e hin abschiissig und fallt von ca. 322 m
Uber Normalnull (0.NN) im Std-Westen auf ca. 315 m (.NN im Nord-Osten. Das
Gelandegefalle zur Postwiesenstralde betragt im Mittel etwa 8°.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist Uber die Postwiesenstral’e, eine Sammelstral3e, an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Uber die nahegelegenen Bushaltestellen “PostwiesenstraRe ” (Linie 7: ZOB Nord
- Hauptbahnhof/ZOB - Rodriicken und Linie 8: Am Hachel - Weiherberg - Rodri-
cken) sowie "Wasserturm’ und "Rodriicken” (zuséatzlich die Linie 11 Rodrlicken -
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Wilferdinger Hohe) ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden.

In der Postwiesenstral3e sind Leitungen flr die Ver- und Entsorgung verlegt.

4.3 Bestehende Nutzungen

Das Areal ist unbebaut und beinhaltet Griinflaichen und am Stra3enrand Ver-
kehrsflachen mit Langsparkplatzen.

4.4 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Nérdlich des Plangebietes liegt ein reines, westlich ein allgemeines Wohngebiet.
Ostlich und stidlich des Plangebietes liegen im Bestand Griinflachen. Auf diesen
ist in rechtskréaftigen Bebauungsplanen angrenzend an die sldliche und 6stliche
Geltungsbereichsgrenze eine Verkehrsflaiche mit 6stlich angrenzendem all-
gemeinem Wohngebiet festgesetzt.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir die
Errichtung eines grol¥flachigen Lebensmittel-Vollsortimentmarkts geschaffen
werden. Planerisches Ziel ist Verbesserung der Nahversorgung der Bevélkerung
in der Pforzheimer Siidweststadt. Hierbei ist die zentrale Lage des Standorts in
der Siidweststadt ebenso von Vorteil wie die gute OPNV-Anbindung.

Ziel der Planung ist darliber hinaus eine geordnete Arrondierung der Wohnbe-
bauung westlich des Geltungsbereiches im Zusammenhang mit der geplanten
Ansiedlung des Marktes. Hierzu soll im Westen des Plangebiets ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, welches die bestehende Baustruktur angemes-
sen ber(icksichtigt.

Dariber hinaus ist es wesentliches Ziel, den Charakter des Stadtquartiers als
Wohngebiet zu erhalten.

5.2 Nutzungskonzept

Innerhalb des Plangebietes soll ein Lebensmittel-Vollsortiment-Markt mit einer
Verkaufsflache von max. 1.400 m2 zzgl. eines Backshops mit einer Gr63e von
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max. 40 m2 mit oberirdischen Stellplatzen bzw. Garage fir den Markt errichtet
werden. Gestalterisches Ziel ist es, die bestehende Wiese bzw. Griinflache auf
die Dachflache zu projizieren. Mit Dachbegriinung wird diese Idee der Wiese auf
dem Dach ermdglicht.

Westlich des Marktes ist ein allgemeines Wohngebiet geplant. Stellplatze im WA
sollen in einer Tiefgarage geschaffen werden kénnen.

Wird die Marktnutzung flr die Dauer eines Jahres nicht mehr ausgetibt, soll mit
der Bekanntmachung dieser Tatsache im Bereich des SO als Folgenutzung ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt sein. Im vorigen Baufenster fiir den Markt
soll dann eine Tiefgarage zulassig sein.

An der Stral3e sollen der angrenzende Gehweg weitergeflhrt, stral3enbegleiten-
de Parkplatze und eine Baumreihe vorgesehen werden.

5.3 Einzelhandel

Im Jahre 2010 wurde von der CIMA Beratung + Management GmbH das
Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Pforzheim aus dem Jahre 2005 fort-
geschrieben. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass in der Pforzheimer Stidwest-
stadt ein vergleichsweise geringer Einzelhandelsbesatz besteht und im Food-
Bereich stark unterdurchschnittlich ist. Bei der Analyse der Nahversorgungs-
situation wurde eine deutliche Unterversorgung fiir den Stadtteil Sidweststadt
festgehalten.

Da zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Markte- und Zentrenkonzeptes, in Ab-
stimmung mit der Stadtverwaltung Pforzheim, mangels Flachenverfiigbarkeit
das Plangebiet nicht als konkreter Potentialstandort fir die Ansiedlung eines
grol3flachigen Lebensmittelmarktes identifiziert wurde, ist als ,flankierende
MalRnahme” die Prifung von ,Kleinflichenkonzepten” bzw. ,mobilen Versor-
gungseinrichtungen” vorgeschlagen worden. Diese Konzepte stellen allerdings
keinen ,vollwertigen” Ersatz flir einen Lebensmittelvollsortimenter dar, welcher
aktuell am Standort Postwiesenstral3e wohngebietsnah in einer zentralen Lage
innerhalb des Stadtteils Sidweststadt angesiedelt werden soll.

Zwischenzeitlich hat sich eine veranderte Situation hinsichtlich der Flachen-
verfligbarkeit ergeben. Auf einer zentral im Stadtteil gelegenen, privaten Grund-
stlicksflache besteht ein konkreter Ansiedlungswunsch flir einen Lebensmit-
tel-Vollsortimentmarkt.

Die unter Berlicksichtigung der Anregungen der friihzeitigen Beteiligung um
vertiefende Priifungsinhalte erganzte “Markt- und Vertraglichkeitsanalyse flr die
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geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentsmarktes (Betriebstyp
Vollsortimenter) an der Postwiesenstrale” der CIMA Beratung + Mangement
GmbH von Juni 2012 ergibt, dass der geplante Nahversorgungsmarkt der im
offentlichen Interesse liegenden Aufwertung der Versorgung des Stadytteils dient
und hiermit einen wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung der Nah- und Grund-
versorgung im Stadtteil Sidweststadt leistet.

Die CIMA Beratung + Mangement GmbH legt in der Markt- und Vertraglichkeits-
analyse dar, dass ein Lebensmittelvollsortimentmarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.400 m2 zzgl. eines Backshops mit einer Verkaufsflache von ca. 40 m2in
der Gesamtheit raumordnerisch vertraglich ist.

Der geplante grof3flachige Vollsortimentmarkt mit Backshop ist in dem Oberzen-
trum Pforzheim grundsatzlich zulassig und fligt sich in das zentral6rtliche Versor-
gungssystem ein.

Weder das Kongruenzgebot noch das Beeintrachtigungsverbot werden mit der
Planung verletzt, so dass die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versor-
gungskerns von Pforzheim oder anderer zentraler Orte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dies gilt insbesondere
auch fir den Standort Ludwigsplatz im Stadtteil Dillweil3enstein.

Durch die Beschrankung der Verkaufsflaichen und der Sortimente wird der
Einzugsbereich des Nahversorgungsmarktes im Wesentlichen auf die Pforz-
heimer Sltdweststadt begrenzt. Gleichzeitig wird die Mdéglichkeit flr einen
zeitgemalen und tragfahigen Vollsortimentmarkt geschaffen. Stadtebauliches
Ziel ist es, eine dauerhafte Nahversorgung im Stadtteil sicherzustellen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Markt- und Vertraglichkeitsanalyse ist
nicht zu erwarten, dass der Markt mit seinen nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten viele Innenstadtbesucher anzieht oder negative Auswirkungen auf die
im Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Pforzheim abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche oder den Versorgungskern hat. Das Planvorhaben ent-
spricht den ,Leitlinien fur die kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung” der
Stadt Pforzheim.

Als den Bebauungsplan erganzende Absicherung fiir den Supermarkt am Lud-
wigsplatz hat der voraussichtliche Betreiber Edeka dennoch eine 10-15-jahrige
vertragliche Bestandssicherung fiir den Markt am Ludwigsplatz wahrend des
Betriebes eines Edeka-Lebensmittel-Vollsortimentmarktes im SO angeboten. Als
zusatzliche Absicherung ist zwischen der Stadt Pforzheim und Edeka ein stadte-
baulicher Rahmenvertrag abgeschlossen worden.
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Der Standort ist flir die Nahversorgung in der Stidweststadt besonders geeignet,
da er hier sehr zentral liegt und bereits an das OPNV-Netz angebunden ist. Er ist
zudem stadtebaulich vollstandig integriert und Uber die Postwiesenstralde gut
fur den Radfahrer- und FuRgangerverkehr erschlossen. Durch die zentrale Lage
innerhalb von Wohngebieten und die gute Erreichbarkeit sind auch die An-
forderungen von Familien mit Kindern, Behinderten und Senioren bei der Stand-
ortwahl berlcksichtigt.

5.4 ErschlieBung
5.4.1 Fliessender Verkehr, Rad- und FuBwege

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes erfolgt tiber die Postwiesenstrale.
An der StralRe sollen der angrenzende Gehweg weitergefihrt und stral3en-
begleitende Parkplatze vorgesehen werden. Verkehrliche Konflikte aufgrund der
Planung sind nicht zu erwarten (vgl. hierzu auch die Ergebnisse des Verkehrs-
gutachtens des Bliros Modus Consult vom 19.06.2012).

Im Verkehrgutachten wird prognostisch auch die nach rechtskraftigem Bebau-
ungsplan vorgesehene Bebauung der Wohngebietsflachen “Lange Gewann” und
“Kurze Gewann” bertcksichtigt. Dabei wird vorsorglich hypothetisch angenom-
men, dass der gesamte zusatzliche Verkehr Uiber die Postwiesenstralde fahren
wird und selbst unter dieser Annahme treten keine Leistungsfahigkeitskonflikte
auf.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Im Sondergebiet sollen die Stellplatze/die Garage auf der der Postwiesenstral3e
zugewandten Grundstiicksseite liegen. Im Wohngebiet ist eine Tiefgarage
projektiert.

5.4.4 Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Baugebietes an das &rtliche Netz der Abwasser-, Energie-,
Strom-, und Telefonversorgung ist durch die Lage an der Postwiesenstral3e
moglich.

Die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Flache fir eine Trafo-
station entfallt. Sie wird in den Baugebieten zugelassen. Sie soll im Unterge-
schoss/in der Tiefgarage der Wohnbebauung projektiert und in der genauen
Lage mit den Stadtwerken Pforzheim abgestimmt werden.
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5.5 Larmschutz

Da der Larmschutz einer besonderen Betrachtung unterliegt, wurde bereits im
Vorfeld geklart, dass der geplante Lebensmittelvollsortimentmarkt mit den
entsprechenden Schallschutzmal3nahmen vertraglich in die Umgebung inte-
griert werden kann.

Dies wird durch die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens des Biros
Modus Consult vom 19.06.2012 bestatigt. Die schalltechnische Vertraglichkeit
des Lebensmittelvollsortimenters und seiner Verkehre wird durch die Vorgaben
gemessen an den Immissionsrichtwerden der TA Larm nachgewiesen.

5.6 Griinordnung

Entlang der PostwiesenstralRe soll eine Baumreihe entstehen. Private ober-
irdische Stellplatze im WA sind versickerungsfahig herzustellen.

In den Wohngebieten wird eine Gartengestaltung angestrebt. Im Plangebiet ist
Dachbegriinung vorgeschrieben. Planerische Grundidee ist dabei, die bisher im
Bestand vorhandene Wiese eine Ebene nach oben auf die Dachflachen der
Neubauten zu projizieren.

5.7 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.7.1 Art der baulichen Nutzung
» Allgemeines Wohngebiet

Mit der Art der baulichen Nutzung “Allgemeines Wohngebiet” werden die
umgebenden Wohngebiete erganzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen und ermdglichen eine gewisse, lebendige Nutzungs-
mischung.

Die zulassigen und unzuldssigen Nutzungsarten im WA sind entsprechend dem
allgemeinen Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 649 “Postwiesenstral3e IlI” fest-
gesetzt, um mit diesem eine stadtebauliche Kontinuitat auszubilden. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind deshalb ausge-
schlossen. Fir diese Nutzungsarten weist das Plangebiet zudem keine spezielle
Eignung auf. Die Beeintrachtigungen des hochwertigen Rodgebietes waren im
Verhéltnis zu deren stadtebaulichen Nutzen am Standort unverhéltnismaRig
hoch.
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Teil B - 1: Begriindung 38

Dies unterscheidet sie vom geplanten Nahversorgungsmarkt in der im Umfeld
nur dinn mit Einzelhandelsnutzungen besetzten Stidweststadt. Fiir den Markt ist
die fuBBlaufig erreichbare, gut erschlossene, zentrale und wohnortsnahe Lage auf
dem Rodriicken und die ausreichende Grundstlcksgréf3e besonders geeignet
und der Standort fiir diese Nutzung deshalb sehr wertvoll.

» Sondergebiet

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ’Lebens-
mittel-Vollsortimentmarkt” eréffnet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Ansiedlung eines groRRflaichigen Lebensmittel-Vollsortimentmarktes.
Lebensmittel-Vollsortimenter filhren mehr Artikel als beispielsweise Discounter
und kénnen dadurch ein hochwertiges Angebot zur Verfligung stellen. Dieses
umfasst nicht nur Lebensmittel und Getranke sondern auch andere Sortimente
(z.B. Drogeriewaren).

Gemal3 8§ 11 BauNVO und dem Einzelhandelserlass des Landes Baden-Wirttem-
berg muss flir Sondergebiete nach & 11 BauNVO in einem Bebauungsplan die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung mit den zugehérigen Verkaufsfla-
chen festgesetzt werden.

Die festgesetzte Verkaufsflachenzahlen ermoéglichen dabei zur Verbesserung der
Nahversorgung einen bedarfsgerechten und zeitgemalRen Markt mit Backshop.
Mit ihnen wird sichergestellt, dass im SO die Verkaufsflaiche auf maximal
1.400 m2 zzgl. 40 m?2 begrenzt bleibt.

Die raumordnerische Vertraglichkeit des Marktes ist gemald dem Einzelhandels-
gutachten gegeben. Die Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsnut-
zungen werden deshalb und aufgrund der (insgesamt eher geringen) zu erwar-
tenden Umverteilungseffekte als vertretbar erachtet.

Als zusatzliche Sicherung und zwecks der - vor dem Hintergrund der Art der
Unterversorgung - angestrebten Sortimentsstruktur im Lebensmittelvollsorti-
mentmarkt werden die Randsortimente auf ein flir den Betriebstyp lbliches Mal3
begrenzt.

Die Art der baulichen Nutzung und die Verkaufsflachenzahlen sind stadtebaulich
vertraglich festgesetzt und stellen eine sinnvolle Ergadnzung am Standort dar.
Denn der Markt dient dem Wohnen und schafft flir das hochwertige und lebens-
werte Rodgebiet in der Nahe von 6ffentlichen, fir den Stadtteil wichtigen Ein-
richtungen (z.B. Schulen) ein zusatzliches Nahversorgungsangebot an zentraler,
gut erreichbarer, wohnortnaher Stelle.
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5.7.2 Bedingtes Baurecht

Fiar die Festsetzung eines bedingten Baurechts nach 8 9 Abs. 2 BauGB sind
besondere stadtebauliche Griinde erforderlich. Diese ergeben sich aus folgen-
dem Sachverhalt:

Es wird zwar vor dem Hintergrund der rechnerischen Unterversorgung in der
Sitidweststadt davon ausgegangen, dass im SO ein dauerhaft tragfahiger Markt
entwickelt werden kann und soll. Da Lebensmittel-Vollsortimentmarkte jedoch
teilweise in anderen Fallen flr eine begrenzte Dauer betrieben worden sind bzw.
schadliche Leerstande, Betriebsaufgaben oder -unterbrechungen auftreten
kénnen, wird far den Lebensmittel-Vollsortimentmarkt als Folgenutzung ein
Wohngebiet festgesetzt. Damit wird das im zeichnerischen Planteil 1 festgesetzte
WA gemal dem zeichnerischen Planteil 2 nach Westen erweitert. Somit ist dann
u.a. eine anderweitige (gewerbliche) Nutzung unzulassig.

Ziel ist es, eine dauerhafte Handelsbrache von der Grol3e des geplanten Marktes
im stadtebaulich sensiblen Umfeld von Schulen und gehobenen Wohngebieten
zu vermeiden. Eine solche Brache kénnte sich ansonsten negativ u. a. auf das
Stadtbild und das funktionale Geflige im Quartier auswirken.

Deshalb soll auf Grundlage der daflr erforderlichen Festsetzung die Baugeneh-
migung nur bis zum Eintreten der auflésenden Bedingung erteilt werden. So
kann zudem ohne fortbestehenden Bestandsschutz des Marktes auch ohne
Entschadigungsanspriiche nach 8 42 BauGB vor Ablauf einer 7-Jahres-Frist nach
dem Satzungsbeschluss bauplanungsrechtlich eine Wohnbebauung ermaéglicht
und begiinstigt werden.

Die auflésende Bedingung zielt flir den Normalfall auf zwei Falle:

» dass der Markt gebaut ist und der Betrieb aufgenommen wurde, dann aber fir
die Dauer von mindestens einem Jahr nicht mehr betrieben wird,

» dass das Marktgebaude zwar gebaut wurde (und folglich ein Bestandsschutz
grds. aus der Eigentumsgarantie in Betracht kdme), aber der Betrieb nie
aufgenommen wurde.

Der Jahreszeitraum erlaubt dabei die voriibergehende, nicht aber die dauerhafte
Betriebsunterbrechung (von dieser wird ab einem Jahr ausgegangen), ohne
dass die auflésende Bedingung zum Tragen kommt.

Da jedoch auch mehrere kiirzere SchlieBungszeitrdume Uber einen langeren
Zeitrahmen entsprechend negative Folgen haben kénnten, wird erganzend
folgende Regelung getroffen: Fur die Jahresfrist kommt es nicht nur auf un-
unterbrochene SchlieBungszeitraume von 1 Jahr an, sondern es werden daflr
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auch mehrere kiirzere SchlieBungszeitrdume zusammengerechnet, allerdings
nur innerhalb eines 3-jahrigen Rahmenzeitraums.

Nicht zum Normalfall zahlen die abweichend geregelten Félle, in denen der
Lebensmittel-Vollsortimentmarkt durch Brand, Naturereignisse oder andere
aulBergewohnliche Ereignisse (analog zu § 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) soweit gegen-
standlich untergeht, dass die festsetzungsgeméafle Nutzung als Lebens-
mittel-Vollsortimentmarkt deshalb nicht mehr ausgelibt werden kann.

Fir diese vom Normalfall abweichenden Félle werden dem Markt bis zur Wie-
derer6ffnung maximal 3 Jahre Zeit eingerdumt. So muss die eigentlich am
Standort stadtebaulich sinnvolle und vom Grundstiickseigentimer bzw. Betrei-
ber angestrebte Marktnutzung nicht beispielsweise allein deshalb aufgegeben
werden, da Aufrdumarbeiten, Abstimmungen mit Versicherungen, eine erneute
Bauantragsstellung und die Bauausfiihrung die Jahresfrist tberschreiten. Als
realistisches Zeitfenster ist deshalb ein Drei-Jahres-Zeitraum angesetzt.

Dies wird stadtebaulich fir diese besondere Situation als noch vertretbar er-
achtet, zumal fir die Aufrdumarbeiten bzw. die Planung, eine evtl. Baugenehmi-
gung und die Errichtung einer Wohnbebauung ebenfalls Zeit bis zur Fertig-
stellung zu veranschlagen ware. Es besteht so die Chance, die am Standort
stadtebaulich sinnvolle und im 6ffentlichen Interesse stehende Handelsnutzung
wieder aufzunehmen. Durch die Befristung wird die mégliche Ubergangszeit bis
zur Wiederer6ffnung nach der nicht gewdéhnlichen Betriebsunterbrechung
begrenzt und so weiterhin einer dauerhaften Handelsbrache entgegengewirkt.
Die stadtebaulichen Auswirkungen waren gegeniliber dem Normalfall zwar
starker. Aber in dem Sonderfall ist davon auszugehen, dass ein vitales Interesse
des Betreibers an Wiederaufbau und Weiterbetrieb besteht. In dieser Situation
bedeutete es eine unzumutbare Harte fir den Betreiber, wenn man ihm keine
realistische Zeitdauer von 3 Jahren zum Wiederaufbau einrdumt, zumal das
Ereignis nicht von ihm beeinflusst werden kann. Die Fortfihrung eines erfolgrei-
chen Betriebs ware in einer solchen Situation auch aus stadtebaulicher Sicht
sinnvoll. In der Gesamtschau sind in einem solchen Sonderfall die stadtebauli-
chen Auswirkungen noch als vertraglich zu erachten.

Damit das Eintreten der Bedingung fiir Betroffene und alle Interessierten exakt
und flr diese eindeutig erkennbar ist, ist - wenn die Nutzung fiir die Dauer eines
Jahres nicht oder nicht mehr ausgelbt wird oder im Sonderfall nach 3 Jahren -
eine Bekanntmachung als auflésende Bedingung gewahit.
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5.7.3 Mah der baulichen Nutzung
» Grundflachenzahl

Um eine unvertragliche Flacheninanspruchnahme zu vermeiden, ist die GRZ im
WA und SO unter Berlicksichtigung des Flachenbedarfs in diesen Gebieten
begrenzt.

Im SO ist die gewahlte Uberschreitungsmaoglichkeit bei der GRZ notwendig, um
fir den Markt und dessen hohen Stellplatzbedarf die wesentliche Erschwerung
einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung zu vermeiden. Dies gilt um so
mehr vor dem Hintergrund der besonderen Eignung des Standortes fiir den
Markt und der Chance der Verfligbarkeit einer solch zentralen Flache, die jedoch
verhaltnismalig klein ist.

Mit den getroffenen Festsetzungen fligt sich der geplante Lebensmittel-Voll-
sortimentmarkt mit seinen zwischen dem Marktgebaude und der Stral3e liegen-
den, Gberdachten Stellplatzen/Garagenflachen stadtebaulich vertraglich in das
Umfeld ein. Dies gilt hiermit auch dann, wenn im SO die gesamte Flache zwi-
schen Markt und Verkehrsflache durch Giberdachte Stellplatze bzw. oberirdische
Garagen mit ihren Zufahrten in Anspruch genommen wird.

Mit der grof3zligig festgesetzten Dachbegriinung bzw. durch versickerungsfahige
Stellplatze werden die negativen Auswirkungen auf die nattirliche Funktion des
Bodens ausreichend gemindert bzw. ausgeglichen und relevante nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Damit und mit den getroffenen
Festsetzungen insbesondere zum Schallschutz, zur Gberbaubaren Grundstiicks-
flache und zur H6he baulicher Anlagen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die BedUirfnisse
des Verkehrs werden befriedigt und sonstige 6ffentliche Belange stehen der
Uberschreitung nicht entgegen.

» Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl sind im WA entspre-
chend dem allgemeinen Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 649 “Postwiesen-
stral3e II” auf maximal 3 begrenzt. Dies dient der stadtebaulichen Gleichbehand-
lung und beglnstigt ein homogenes Ortsbild.

Ein Lebensmittel-Vollsortimentmarkt hingegen benétigt nur ein Vollgeschoss.
Ein solches kann zudem gut in den Hang integriert werden.

» Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an der westlich
angrenzenden Wohnbebauung, beriicksichtigen die nérdlich der Postwiesen-

Stadt Pforzheim — Bebauungsplan “Sidlich der PostwiesenstralRe”
9°p MODUS CONSULT BN

- Fassung zum Satzungsbeschluss - Dr-ing. Frank Gericke - Karsrube [N I

Karlsruhe 06.08.13 Sidlich der P i - Fassung zum pd
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stral3e liegende Bebauung bzw. an der Topografie. Im Bebauungsplan Nr. 649
“Postwiesenstral3e IlI” ist die Hohe baulicher Anlagen nicht geregelt.

Die zuladssige Oberkante des Daches (an der Oberkante von Dachhaut und Attika,
letztere auch in Form einer massiven Briistung) des obersten Vollgeschosses im
WA des Planteils 1 orientiert sich an der Ho6he der angrenzend bestehenden
Wohnbebauung. Die maximale Oberkante baulicher Anlagen (z.B. fiir ein zurlick-
gesetztes Staffelgeschosses) beriicksichtigt, dass auf der gegenliberliegenden
Stral3enseite hdher gebaut ist. Die Hohen berlicksichtigen zudem das Gefalle der
Postwiesenstralde und des Gelandes.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen ermdglichen stadtebaulich
vertraglich den Bau eines zeitgemal3en Lebensmittelvollsortimenters und zeitge-
maler Wohnnutzungen.

Diese Vertraglichkeit wird auch bei den haufig notwendigen technischen Auf-
bauten gewahrt, welche die notwendige Flexibilitat flir deren evtl. Ausgestaltung
ermaoglichen.

Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien sollen gefordert werden und sind
deshalb in vertraglichem und ausreichendem Mal3 zulassig.

5.7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
» Uberbaubare Grundstiicksflache

Das WA schliel3t im Westen direkt an die berbaubare Grundstiicksflache im
Bebauungsplan Nr. 649 "PostwiesenstralRe II" an. Auch das WA im Planteil 2
bildet eine zusammenhangende Flache. Dies soll die flexible Ausbildung eines
Bebauungszusammenhangs ermoglichen, wobei die Abstandsflachen ein-
zuhalten bleiben. Gleichzeitig ist das Baufenster im WA in Fortfihrung der
westlich angrenzenden Wohnbebauung vom Gebietsrand zuriickgesetzt. Von
den Verkehrsflachen wird Abstand gehalten. So werden in Orientierung an der
bestehenden Struktur im Umfeld dort Vorbereiche z.B. fir Vorgarten geschaffen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache im SO ermdglicht den geplanten
Lebensmittel-Vollsortimentmarkt. Das Baufenster ist dreiseitig bis an den Ge-
bietsrand herangefihrt, um die Flache grundsatzlich optimal auszunutzen zu
kénnen. Es hélt Abstand vom Baufenster des WA.
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» Bauweise

Die Bauweise im WA ist entsprechend der westlich angrenzenden Wohnbebau-
ung als offen festgesetzt, um so einen Gebietszusammenhang und eine Glie-
derung der Bebauung zu erreichen. Zur Férderung von Tiefgaragen diirfen diese
als Gemeinschaftstiefgarage erstellt werden.

5.7.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Zum Schutz des Ortsbildes sind die moéglichen Standorte fur Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO begrenzt.

Um im SO fir den Markt die Moglichkeit der Gberdachten Parkierung mit seitli-
chem Larmschutz bauplanungsrechtlich zu eréffnen, ist im Planteil 1 eine Flache
fur Stellplatze und Garagen festgesetzt.

Im Planteil 2 entfallt diese Flache, da an das WA des Planteils 1 an der Postwie-
senstral3e gleichartig angeschlossen werden soll. Um die Nachnutzung des
Marktes als Tiefgarage zu ermdglichen, ist im Planteil 2 eine Flache fiir Tiefgara-
gen vorgesehen.

Die Zulassigkeit der Trafostation im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO ermoglicht
im WA die standortflexible Herstellung einer Trafostation. Sie soll, wie mit den
Stadtwerken vorabgestimmt, im Untergeschoss/in der Tiefgarage der Wohnbe-
bauung projektiert werden.

5.7.6 Verkehrsflachen und Anschluss an Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache dient der GebietserschlieBung von der Postwiesenstral3e
aus. Grinflachen, Beleuchtungseinrichtungen und Versickerungsanlagen fir
Oberflachenwasser sind in dieser 6ffentlichen Flache zulassig, um ausreichend
flexibel bedarfsgerechte Loésungen vorsehen zu kénnen.

Bdschungen zum Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen werden
ermoglicht. Der Anschluss von Ein- und Ausfahrten des SO erfolgt verkehrs-
lenkend nur an die Postwiesenstral3e.

5.7.7 Schallschutz

Die Schallschutzfestsetzungen sind aus den Ergebnissen des schalltechnischen
Gutachtens abgeleitet. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
stellt einen ausreichenden Schutz vor Gewerbelarm im Sinne gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sicher. Sie ist fur eine Baugenehmigung nachzuweisen.

Stadt Pforzheim — Bebauungsplan “Sidlich der PostwiesenstralRe”

MODUS CONSULT Em

- Fassung zum Satzungsbeschluss - Dr-ing. Frank Gericke - Karsrube [N I

Karlsruhe 06.08.13 Sidlich der P i - Fassung zum pd




Teil B - 1: Begriindung 44

Die schalltechnischen Immissionsrichtwerte sind beachtet und dies steht der
Planung nicht entgegen. Die Ergebnisse des schalltechnische Gutachtens ver-
deutlichen, dass im SO mit entsprechenden MalRnahmen der geplante Markt mit
seinen Stellplatzen schalltechnisch vertraglich angesiedelt werden kann. Die TA
Larm stellt einen ausreichenden Schutz vor Gewerbelarm sicher.

Zum Schutz vor Gewerbelarm gilt deshalb im SO grundsatzlich Folgendes: Die
Stellplatze/Garagen sind zu lGberdachen; es sind (im Rahmen der zuldssigen
Oberkante der baulichen Anlagen im SO von max. 322 m (.NN) vom Boden bis
zur Unterkante der Uberdachung Wande als Larmschutz vorzusehen, Zufahrts-
und Zugangsbereiche sind davon ausgenommen; die Anlieferzone ist einzuhau-
sen. Nur wenn gutachterlich nachgewiesen ist, dass die Immissionsrichtwerte
gemal TA Larm trotzdem eingehalten sind, darf hiervon abgewichen werden.

Fiar die Grundstiicke auBerhalb des Geltungsbereiches mit lhren Bestands-
nutzungen werden aufgrund der Planung keine Giber den Bebauungsplan hin-
ausgehenden Schallschutzmalinahmen gegen Gewerbeldarm erforderlich.

Im Hinblick auf eine Beurteilung der Veranderung des Verkehrslarms durch die
Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters kommt das schalltechnische Gut-
achten zu dem Ergebnis, dass durch die Ansiedlung des Marktes keine erhebli-
che Zunahme der Beurteilungspegel an den Immissionsorten ausgelost wird.
Die Zunahme betragt ca. 0,3 dB(A). Dieser Wert gilt aus schalltechnischer Sicht
als nicht wahrnehmbar. Mit der Planung erfolgt zudem kein Bau und keine
wesentliche Anderung von offentlichen StraRen im Sinne der Verkehrslarm-
schutzverordnung. MalRnahmen zur Minderung von Verkehrslarm auf3erhalb des
Geltungsbereiches sind damit nicht erforderlich.

Im Sinne eines vorbeugenden Larmschutzes gegen Verkehrslarm auf 6ffentli-
chen Stral3en ist auch zu prifen, ob Vorkehrungen zum Schutz vor Stral3en-
verkehrslarm innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich
sind. Dabei ist zu beachten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 in
gewissem Umfang in die planerische Abwagung eingestellt werden kénnen.

Dies ist im schalltechnischen Gutachten erfolgt. Unter der Annahme, dass im
Prognosejahr der gesamte zuséatzliche Verkehr aus den noch nicht erschlosse-
nen Baugebieten “Kurze Gewann” und “Lange Gewann” Gber die Postwiesen-
stral3e abflieBen wird, wird in dem schalltechnischen Gutachten festgestellt,
dass dann der Larmpegelbereich 3 der DIN 4109 flir Schallschutz im Hochbau
knapp erreicht wird.

Diese getroffene Annahme zur Verteilung des zusatzlichen Verkehrs aus den
benachbarten Neubaugebieten stellt eine Worst-Case-Betrachtung dar. Da sich
der Verkehr starker verteilen wird, wird dies so nicht eintreffen. Deshalb wird der
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Empfehlung im Schalltechnischen Gutachten zur Ausweisung von passiven
Schallschutzmalinahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nicht gefolgt. Schon eine Reduzierung der Verkehrsmenge um 200 KFZ/d fiihrt
zu einer Einstufung in den Larmpegelbereich 2 und die damit verbundenen
Anforderungen an die Schallddmmwirkung der AulRenbauteile wird durch die
heute Gblichen Baustandards erreicht, so dass besondere Festsetzungen nicht
erforderlich sind.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass die ermittelten Beurteilungspegel aus dem
StralBenverkehrslarm die Immissionsgrenzwerte nach der Stral3enverkehrslarm-
verordnung flr allgemeines und reines Wohngebiet deutlich einhalten.

5.7.8 MaRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

» Wasserdurchlassige Materialien

Die Festsetzung dauerhaft wasserdurchlassiger Belage im WA fiir Zugange
sowie oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten dient der Minderung der
Bodenversiegelung und der Versickerung. Da im SO eine Uberdachung inkl.
Begriinung von Stellplatzen festgesetzt ist, wird dort auf die Verwendung von
wasserdurchléassigen Belagen verzichtet.

» Unzulassige Dachflachenmaterialien

Um das Regenwasser nicht mit Schwermetallen anzureichern sind Dachflachen
aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen unzulassig.

» Minderung der baustellenbedingten Eingriffe in die Natur

Die Vorgabe des Zeitpunktes von Gehoélzrodungen dient dem Schutz der Végel.

5.7.9 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Als 6kologisch wirksame MalBRnahmen und zur Gebietsbegriinung fir das Orts-
bild sind Pflanz- und Erhaltungsgebote zwecks dauerhafter Baumpflanzungen
und Dachbegriinungen vorgesehen.

Soistim WA zwecks seiner Durchgriinung grundsatzlich je angefangene 250 m2
nicht Gberbauter Flache in Zusammenhang mit der BaumalRnahme ein Laub-
baum zu pflanzen oder zu erhalten. Im SO angepflanzte Baume kénnen jedoch
angerechnet werden, was eine gleichmaligere Begriinung im Plangebiet ins-
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gesamt beglinstigt. Wie im westlich angrenzenden Wohngebiet sind flr ein
einheitliches Ortsbild Laubbdume und keine haufig 6kologisch weniger wertigen
Koniferen festgesetzt.

Die festgesetzten Dachbegriinungen sind vorteilhaft fiir die Okologie (Lebens-
raum far Pflanzen und Tiere) und das Kleinklima (Verdunstungskihlung). Dach-
begriinungen fihren auf Flachdachern zudem héaufig zu einer hoheren Haltbar-
keit von Dachabdichtungen, da Temperaturschwankungen und die Einstrahlung
von UV-Licht durch die Uberdeckung gemindert werden. Der verzogerte Was-
serabfluss bei Dachbegriinungen ist zudem fir die Kanalisation von Vorteil. Die
Abflussbeiwerte sind dabei mit dem Stand der Technik realisierbar. Die gewahl-
ten Schichtdicken dienen der Definition der Mindestqualitat fiir Pflanzungen und
die Regenrickhaltung.

Im WA ist auf den Dachern der Gebaude und oberirdischer Garagen eine exten-
sive Dachbegriinung vorzusehen. Bei den Freibereichen auf Tiefgaragendéachern
steht der Gartengedanke im Vordergrund. Diese sind deshalb intensiv mit
Baumen und Strauchern zu begriinen. Hier sollen aus gestalterischen und
okologischen Griinden u. a. mindestens mittelgrolRe Baumarten dauerhaft
wachsen kénnen. Die durchschnittliche Substratstéarke ist dabei kein ausreichen-
der Anhaltspunkt. Durch Modellierung (Erdaufschiittung oder Pflanztrog) kdnnen
Wachstumsbedingungen far Baume geschaffen werden, fiir die eine entspre-
chende Dachstatik bereitzustellen ist. Zur Qualitatssicherung wird daher das
“dauerhafte Wachstum artgemal} mittelgroRer Baumarten” festgesetzt. Dabei
wird auf die Pflanzliste der Stadt Pforzheim verwiesen. Platze und Wege sind
hiervon nutzungsadéaquat ausgenommen.

Im SO sind die Dacher ebenfalls zu begriinen. Neben den 6kologischen Argu-
menten gibt es hierflir auch wesentliche gestalterische Griinde. Die planerische
Konzeption sieht vor, die bisher vorhandene Wiese ideell eine Ebene nach oben
zu verlegen. Dies istinsbesondere von Bedeutung, da von angrenzenden Wohn-
gebauden Sichtbezug auf die Dachflachen besteht.

Entlang der Postwiesenstral3e soll eine Baumreihe in der 6ffentlichen Verkehrs-
flache gepflanzt werden.

Die Begriinung ist ausreichend zeitnah herzustellen und durch Erhaltungs-
bindung dauerhaft gesichert.
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Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Tell B - 2
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B - 2: Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung

Die Plangrundlagen und allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5
ausfiihrlich dargelegt. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5) und der
in Teil B-1 im Kapitel 2. Rdumlicher Geltungsbereich” ausgewiesenen Flur-
stlicke.

In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadtebauli-
che Einbindung des Planbereichs in Bezug auf die Dachgestaltung, Zufahrten
und Werbeanlagen Wert gelegt.

6.2 Dachform und -neigung

Die bestehende Flachdachbebauung westlich des Plangebietes gestalterisch
erganzend sind im WA nur Dachneigungen bis 10° zulassig, was einen gewissen
Spielraum in der Gestaltung offenlasst. Verglaste Dachflachen von Wintergarten
sind zwecks einer “selbstreinigenden” Wirkung steiler moglich.

Die Ausbildung von Tiefgaragendachern als begehbare Flachdacher, die gemal3
dem Bebauungsplan zu begriinen sind, dient einer angenehmen Aussicht von
oben auf von Menschen nutzbare Dacher, zumal die doppelte Nutzung auch im
Sinne eines sparsamen Flachenverbrauchs ist.

Dachaufbauten und liegende Dachfenster sollen zwecks einer guten Gestaltung
mit dem Befensterungsmuster der Fassade abgestimmt werden. Damit sie
gestalterisch nicht zu dominant werden, sind sie in der Lange begrenzt.

Gestalterisch soll die Zusammengehdrigkeit einer Gebaudegruppe durch die
Dachmaterialitdt betont werden. Dies dient auch der gestalterischen Ruhe im
Gebiet.

Im SO ist die Dachneigung auf 5° begrenzt, damit die dortigen Dacher gestalte-
risch nicht aufgrund ihrer Hohe unnétig dominant werden und gleichzeitig eine
fachgerechte Dachentwasserung moglich ist.

Aufgrund der geringen zuldssigen Hohen im SO sind die Dachflachen aus
héheren Geschossen umliegender Gebaude einsehbar. Um die Dachbegriinung
im SO aus gestalterischen Griinden sicherzustellen und damit dem Gestaltungs-
gedanken der Wiese zu entsprechen, sind im SO die oberirdische Stellplatze und
oberirdische Garagen auf mindestens zwei Dritteln ihrer Gesamtflache zu Gber-
dachen.
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6.3 Technische Dachaufbauten

Eine der wesentlichen planerischen Ideen ist, die bisher im Bestand vorhandene
Wiese eine Ebene nach oben auf die Dachflachen der Neubauten zu projizieren.
Gleichzeitig soll eine Beeintrachtigung des Stadtbilds durch eine “unruhige’
Gebaudeflucht oder der Dachaufsicht als der “flinften” Fassade vermieden
werden. Daher wird festgesetzt, dass technische Aufbauten nur in einem fla-
chenmaldig begrenzten Umfang auf den zu begriinenden Dachflachen zulassig
ist. Technische Dachaufbauten Gber der Attika sollen architektonisch in die
Gebaudegestaltung integriert werden und nicht stérend in Erscheinung treten.
Dem dient auch deren Einhausung bzw. Eingriinung.

Im SO wird dartber hinaus geregelt, dass Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energien auf dem Dach unzuldssig sind. Aufgrund der geringen zuldssigen
Hoéhen im SO sind die Dachflachen aus hdéheren Geschossen umliegender
Gebaude einsehbar. Der angestrebte gestalterische, optische Eindruck der
Wiese soll im SO beispielsweise durch Solaranlagen nicht gestért werden.

6.4 Fassaden

Gestalterisch soll die Zusammengehdrigkeit von Doppelhdusern, Doppelgaragen
und Garagengruppen durch die Regelung der Material- und Farbgebung betont
werden. Der Verzicht auf grelle und reflektierende Farben dient der gestalteri-
schen Einbindung in die Umgebung bzw. mindert evtl. Stérungen durch Refle-
xionen. Die Vorgaben dienen zudem der gestalterischen Ruhe im Gebiet.

6.5 Grundstiickszufahrten

Die Zufahrten zum WA sind in Zahl und Breite begrenzt, damit zu breite Zu-
fahrtsbereiche vermieden werden und diese insofern gestalterisch weniger
betont werden. Bei der Breite wird der Zugang mitgerechnet und ist ggf. durch
eine gliedernde Griinflache abzusetzen. Eine Ein- und Ausfahrt mit zwei Spuren
bleibt bei einer Breite von 6 m mdglich. Fir Sondersituationen sind im WA die
erforderlichen Regelungen zu Zufahrten getroffen.

Im SO sind nutzungsbedingt breitere Zufahrten zulassig, gestalterisch zu breite
oder zu viele Zufahrten bleiben aber weiterhin ausgeschlossen. Die Anzahl der
Zufahrten im SO ist in Abhangigkeit von der GrundstlicksgréR3e begrenzt.
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6.6 Werbeanlagen

Die Begrenzung der Werbeanlagen dient dem Schutz und der Gestaltung des
Ortsbildes. Der stadtebauliche Charakter des Stadtquartiers als Wohngebiet soll
erhalten bleiben. Gleichzeitig werden dem Markt ausreichende Werbemaglich-
keiten eroffnet.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zulassig, da ansons-
ten unnoétige Beeintrachtigungen des Ortsbildes die Folge wéaren. Zur Minimie-
rung von Stérungen des Ortsbildes und der baulichen Gestaltung sind Werbean-
lagen im Sinne einer hochwertigen Gestaltung in Lage, Hohe und Grél3e be-
grenzt und durchgangige Farbbander auf Fassaden sowie freistehende Wer-
beanlagen und Fahnenmasten ausgeschlossen.

Der Handelsnutzung - diese hat einen héheren Bedarf an Werbung als das WA -
wird dabei die nétige Werbemaoglichkeit eréffnet durch die Maoglichkeit fur
Werbung auf dem Dachgesims und gréRere Formate, ohne dass die Werbung
einzeln oder in Bezug auf die Fassaden zu grol3 wird.

Um Stérungen oder eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit zu vermeiden,
sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung,
Skybeamer, drehbare Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie
Lichtwerbung in grellen Farben unzulassig und die Beleuchtung von Werbean-
lagen ist nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr auszuschalten oder umge-
bungvertraglich zu mindern.

6.7 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Vorschrift fir unbebaute Grundstiicksflachen bebauter Grundstlicke dient
einer gestalterisch dauerhaft hochwertigen Durchgriinung des Gebietes und
vermeidet dort ungestaltete Restflachen.

Die Regelungen zum Boden dienen der Vermeidung von Uberschiissigem
Bodenaushub. Dabei wird fiir das SO sichergestellt, dass dort eine ebene Parkie-
rung mit ebener Zufahrt geschaffen werden kann.

6.8 Einfriedungen

Im Sinne eines durchlassigen bzw. begriinten Erscheinungsbildes sind Ein-
friedungen auf Hecken begrenzt. Ausgenommen sind hiervon aus Sicherheits-
grinden ggf. notwendige Absturzsicherungen bis zu einer Hoéhe von max. 1,5 m
Uber dem fertigen Gelédnde, die jedoch einzugriinen waren.
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6.9 Antennen

AulRenantennen und Satellitenempfangsanlagen sollen sich in die Gebéaude-
gestaltung einfigen und das Ortsbild nicht stéren. Entsprechend ist ihre Lage
auf das Dach begrenzt.

6.10 Niederspannungsleitungen

Um das Ortsbild nicht zu stéren, missen Niederspannungsleitungen unter-
irdisch gefluihrt werden.
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Umweltbericht

Tell B-3
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B - 3: Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemal3 8 2a BauGB kann gemal § 13a
BauGB verzichtet werden, da die festgesetzten Grundflachen zusammen weniger
als 20.000 m2 betragen.

Aufgrund der geringen zuladssigen Grundflache des Bebauungsplans der Innen-
entwicklung gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Mit den getroffenen Festsetzungen
wird eine weitere Kompensation nicht als erforderlich erachtet, zumal die Pla-
nung 6kologische Festsetzungen beinhaltet (z.B. Dachbegriinung), die im be-
stehenden Bebauungsplan noch nicht vorgesehen sind.

Umweltauswirkungen und Vorpriifung des Einzelfalls

Durch den Bebauungsplan wird nach Vorpriifung des Einzelfalls keine Zuléssig-
keit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Vor dem Hintergrund der getroffenen Festsetzungen, aufgrund der lokal be-
grenzten und geringen Umweltauswirkungen der Planung sowie der Ergebnisse
der Gutachten in den Anlagen ist nach Priifung der Umweltauswirkungen nicht
davon auszugehen, dass die Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen im Sinne des 8 3c UVPG haben kann. Die Planung und insbesondere die
Nutzung Lebensmittel-Vollsortimentmarkt mit Backshop ist hinsichtlich des
Auswirkungspotenzials bewertet. Sie ist mit der Umwelt vertraglich.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt werden insgesamt als gering erachtet, u.a. da im Gebiet
bereits Bauland besteht und Dachbegriinungen festgesetzt werden.

Im Plangebiet besteht heute im Wesentlichen eine sehr artenarme, haufig ge-
mahte Wiese mit einigen Gehdlzen, die jedoch als bestehendes Bauland zu
bewerten ist. Zudem bestehen versiegelte Flachen an der Postwiesenstral3e.
Gesetzlich geschiitzte Biotope bestehen im Plangebiet nicht.

Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des
Plangebietes, welche fiir die innerortliche Lage im Rodgebiet ausreichend ist.

GemaR der artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung (vgl. Artenschutzrecht-
liche Ubersichtsbegehung zum Planungsgebiet ,Stidlich der PostwiesenstraRe”,
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Baro fur Landschaftsdkologie und Gewasserkunde Dipl.-Biol. Ute und H.-J.
Scheckeler, 22.03.2012) in Pforzheim sind keine der Planung entgegenstehen-
den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ersichtlich. Zum Schutz der
Vogel ist ein Zeitpunkt fir Gehodlzrodungen festgesetzt. Die Dachbegriinung, die
im bestehenden Bebauungsplan nicht festgesetzt ist, kann der biologischen
Vielfalt dienen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Die festgesetzte Dachbegriinung mindert die Auswirkungen der Planung auf
Boden, das Wasser und Klima, so dass flir diese Schutzgter nicht von einer
erheblich nachteiligen Umweltauswirkung im Sinne des 8 3c UVPG auszugehen
ist. Das Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich und ist nicht Teil eines Flur-
und Bergwindsystems oder einer nachtlichen Kaltluftabflussbahn, die fiir die
Beltiftung der Stadt Pforzheim freizuhalten wéaren. Die Dachbegriinung wirkt der
Aufheizung der Luft und der Verringerung der nachtlichen Abkihlung aus-
reichend entgegen und mindert die Auswirkungen auf die Schutzgtiter Wasser
und Boden.

Far das Orts- und Landschaftsbild sind insbesondere die Dachbegriinungen und
Baumpflanzungen vorteilhaft, wodurch sich das Gebiet auch griinordnerisch gut
in das Umfeld einordnet. Mal3gebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild
hat die Planung nicht, es wird im positiven Sinne eine Wohngebietsarrondierung
vorgenommen, erganzt um einen Supermarkt.

Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, die der Planung entgegen-
stehen kdénnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund der geringen
Grol3e des Plangebietes und vor dem Hintergrund der Ergebnisse von Verkehrs-
gutachten und schalltechnischem Gutachten. Der Schallschutz vor Gewerbelarm
wird zudem durch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm aus-
reichend sichergestellt. Auch eine besondere Abgasbelastung ist nicht zu erwar-
ten. Die Planung dient vielmehr durch die vertragliche Verbesserung der Nah-
versorgung dem Menschen.

Kulturdenkmale sind von der Planung nicht betroffen. Umweltbezogene Aus-
wirkungen auf sonstige Sachgdter sind nicht bekannt.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7i sind nicht ersichtlich.
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Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die weiterer Regelungen bedirf-
ten, sind durch das Plangebiet und der Nutzung nicht zu erwarten. Einer Versi-
ckerung im Gebiet steht der Bebauungsplan nicht entgegen, teilweise sind
wasserdurchlassige Materialien festgesetzt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien oder Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energien wird stadtebaulich geregelt im Geltungsbereich zugelassen. Einer
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht die Planung nicht ent-
gegen.

Das Plangebiet liegt in keinem hochwassergefédhrdeten Bereich. Entgegen-
stehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen
oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat
sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die
das oOffentliche Interesse an der Planung Uberwiegen oder der Planung nach
§ 13a BauGB sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht ersichtlich.

Wiirde die Planung nicht vorgenommen, wére im Gebiet Bauland entsprechend
dem bestehenden Bebauungsplan, der eine hdéhere Bebauung zuldsst. Die
Chance zur Verbesserung der Nahversorgung wirde nicht genutzt.
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Kenndaten der Planung

TeilB-4
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung (Planteil 1) m?2
Sondergebiet 4.820
Allgemeines Wohngebiet 2.532
Verkehrsflache 861
Gesamt 8.213
Flachenverteilung (Planteil 2) m?2
Allgemeines Wohngebiet 7.352
Verkehrsflache 861
Gesamt 8.213
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

Teill B-5
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